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Jilius Golej

VYVOJ HYPOTEKARNEHO TRHU NA SLOVENSKU

ANALYSIS OF MORTGAGE MARKET IN SLOVAKIA

The mortgage market represent specific section of banking system focused on
financing investment and personal estate at all. Real-estate credits belong in all the
country with advanced marketer economy to most important financial resource of
housing investment. The reason is price of loan money, id est advantageous rate of
interest in credit advanced.

Sources on granting credit, bank obtain from yield of sale mortgage bond. Banks act in
this case intermediary between investors looking for possibilities to placing their free
financial source and subject, that will obtain capital on investments.

Aim contribution is analysis development mortgage market in Slovakia in actual
legislative modification, conditions offer mortgage credit and development interest rate.

Historia

NajstarSie dokumenty v archive NBS suvisia s ¢innostou bank a sporitel’ni, ktoré
vznikli v polovici 19. storocia. Bratislava bola prvym mestom na Slovensku, ktoré prislo s
iniciativou zalozit’ vlastny samostatny pefiazny ustav. V roku 1842 bola zalozena Bratislavska
sporitel'fia, tcastinna spolo¢nost’, pod pévodnym ndzvom “Pressburger Sparkasse”.

Medzi prvé banky na Slovensku, ktoré poskytovali hypotekarne uvery patrili [1]:

Zemska banka zriadila v roku 1922 svoju filidlku v Bratislave a v roku 1936
expozitiru pre Podkarpatski Rus v UZhorode. Venovala sa predovSetkym poskytovaniu
komunalnych, meliora¢nych, zelezni¢nych ale aj hypotekarnych tiverov. Jej najvyznamnejSim
predstavitel'om na Slovensku bol pravnik Jozef Kallay, ktory v rokoch 1922 - 1927 zastaval
funkciu ministra s plnou mocou pre spravu Slovenska a v rokoch 1927 - 1931 bol predsedom
Zvazu slovenskych bank. Filidlka Zemskej banky na Slovensku zanikla v roku 1939
v€lenenim do Slovenskej hypotecnej a komunalnej banky.

Hypotecna banka ceska zriadila na Slovensku filidlku v Bratislave v roku 1924 a v roku
1926 expozituru v KoSiciach. Banka poskytovala najma dlhodobé hypotekarne uvery na pddu
a domy. Filidlku riadilo osem¢lenné predstavenstvo a medzi jej ¢lenov patrili aj spisovatelia
Jozef Gregor Tajovsky a Elo Sandor. Popri uverovych spisoch medzi najhodnotnejsie
zachovalé pisomnosti patria zépisnice zo schddzi predstavenstva a zalozné listy. Hypotecna
banka ¢eska na Slovensku zanikla v roku 1939.

Slovenska hypote¢na a komunalna banka vznikla na jar 1939, kedy prevzala vsetky
zaviazky slovenskych filialok Hypotecnej banky Ceskej a Zemskej banky. V aprili 1945 bola
V banke zavedend docCasna sprava, ktora trvala do roku 1946. V roku 1948 kratku dobu
posobil vo funkcii generalneho riaditel'a Elo Sandor az do zrusenia banky 1. oktobra 1948,
kedy jej agendu a obchody prevzala Investi¢na banka.
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Sucasnost’

Rok 1999 bol pre rozvoj hypotekarneho bankovnictva vyznamny hlavne z dévodu
zavedenia priamej i nepriamej Statnej podpory hypotekarneho bankovnictva. Nepriama
podpora bola zavedend od 1. aprila 1999 (novelou zakona €. 286/1992 Zb. o daniach z
prijmov v zneni neskorSich predpisov). Konkrétne ide o oslobodenie urokovych vynosov z
hypotekarnych zaloznych listov od dane z prijmu. Tato skutocnost je zaujimava pre
potencialnych investorov do hypotekarnych zéaloznych listov (v zmysle zakona o bankéach
slovenské hypotekarne banky ziskavaju zdroje na financovanie hypotekarnych tverov najméa
prostrednictvom predaja hypotekarnych zaloznych listov).

Efektivna urokovéa sadzba pre fyzické osoby - obcanov klesla na troven 7,25 - 7,5 %
p.a., ¢im sa znac¢ne priblizila Grovni urokovych sadzieb stavebnych sporitel'ni pri stavebnych
uveroch (vo vzt'ahu k medzitverom, ktoré¢ poskytuju stavebné sporitel'ne, je tirokova sadzba
hypotekarnych Gverov v si¢asnom obdobi vyhodnejsia).

Cinnost bank v oblasti bankovnictva zahffia nielen poskytovanie hypotekarnych
uverov, ale aj emisie hypotekarnych zaloznych listov. Z vysSie uvedenych bank, ktoré v roku
1999 posobili v oblasti hypotekarneho bankovnictva, emitovala hypotekarne zalozné listy len
Vseobecna uverova banka, a. s. Tato v priebehu roka 1999 vydala prvé dve emisie
hypotekarnych zéaloznych listov v celkovom objeme 200 mil. Sk. Prostrednictvom emisii
hypotekarnych zaloznych listov a ich nasledného predaja VUB, a. s., ziskala zdroje na
poskytovanie novych hypotekarnych uverov [2].

Charakteristické znaky hypotekarnych tverov

Jednym z historicky najstar§ich tverovych bankovych produktov je hypotekarny tver
(HU). Je to dlhodoby uver, zabezpeéeny zaloznym pravom k tuzemskej nehnutelnosti. Jeho
pouzitie je na zédklade Zakona o bankach vymedzené vylu¢ne na oblast’ ziskania alebo opravy
nehnutelnosti, rodinného domu do osobného vlastnictva, na vystavbu, modernizaciu alebo
rekonStrukciu, na kipu pozemku a pod. Hypotekarne uvery je mozné vyuzZit aj na
podnikatel'ské ucely ako je vystavba podnikatel'skych priestorov, ndjomnych a
administrativnych budov, resp. zaktipenie pozemku (vid. obr.).

Klasicky
ORI hypotekarny Gver
5 }’enazny ’ustav . >  DIrnik
(pouzitie vlastnych zdrojov)
Zabezpecenie
uveru
Nehnutel’ny

majetok dlznika

Obr. Klasicky hypotekarny uver
Zdroj: (Horvatova, E., a kol. (2003): Hypotekarne bankovnictvo a finan¢né nastroje na
podporu bytovej vystavby v SR. Bratislava: Ekoném).
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Doba splatnosti takéhoto druhu Giveru nemoze byt kratsia ako Styri roky. Pri fyzickych
osobach je lehota splatnosti limitovana vekom vzniku ob¢ana na dochodok. Hypotekarny uver
je financovany prostrednictvom vydavania a predaja hypotekarnych zaloznych listov (HZL).
Zdroje na poskytovanie uveru banka ziskava z vynosu predaja hypotekarnych zéaloznych
listov [3].

Poskytovanie hypotekarnych uverov na Slovensku bolo upravené novelou Zakona o
bankach ¢.21/1992 Zb. zadkonom €. 58/1996 Z.z., ktory bol schvaleny 31.1.1996 s t¢innost'ou
od 1. marca 1996. Zakon o bankach vymedzuje pouzitie hypotekarneho tveru vylu¢ne na
oblast’ ziskania alebo opravy nehnutel'nosti - rodinného domu do osobného vlastnictva, na
vystavbu, modernizaciu alebo rekonsStrukciu, na kipu pozemku, resp. vysporiadanie
dedicskych a spoluvlastnickych vztahov a pod. Hypotekarne tvery je mozné vyuzit aj na
podnikatel'ské Ucely ako je vystavba podnikatel'skych priestorov, najomnych a
administrativnych budov, resp. zakupenie pozemku. Na zdklade sGcasnej pravnej Upravy
v Slovenskej republike je moZné hypotekdrny tver poskytnut’ maximalne do vySky 70%
Z hodnoty zalozenej nehnutel'nosti ur¢enej bankou na zaklade ocenenia znalcom. Poskytnutie
uveru je podmienené zabezpecenim tuzemskou nehnutel'nost'ou a preukdzanim dostato¢ného
prijmu na splacanie uveru a urokov. Désledkom toho, ze hypotekdrne uvery boli Ciastocne
legislativne upravené az novelou zdkona v marci 1996 je, Ze hypotekarny uver nebol na
Slovensku v ziadnej forme poskytnuty od roku 1948.

Hypotekérny uver mohol byt poskytovany aj z primarnych vkladov v bankach, ¢o
umoznovalo vlozenie slova ,prevazne” do textu zdkona o bankach, (hypotekarny uver je
financovany prevazne zo zdrojov ziskanych emisiou hypotekdrnych zaloznych listov). Slovo
»prevazne znamenalo, ze aspon 50 % zdrojov hypotekarnej banky predstavuji zdroje ziskané
vydavanim hypotekarnych zaloznych listov. Predtym bolo v zékone slovo ,najmi®, ¢o
znamenalo, ze hypotekdrne tivery sa mézu poskytovat’ aj z primarnych vkladov. V sicasnosti
plati uprava, ktora hovori, Ze hypotekarne uvery sa poskytuju zo zdrojov ziskanych emisiou
zaloznych listov, pricom az 90 % zdrojov ma byt’ z hypotekarnych zaloznych listov (obr.).

Hypotekarny
« uver Hypotekirna Nakup HZL |
Dlznik . banka < Veritel’
Splatky Veritel’ DlZnik Zdroje banky
hypotekarneho tveru
Zabezpecenie
Nehnutel’ny hypo:rekarneho
majetok uveru
dlZnika

Obr. Hypotekarny uver zaloZeny na principe emisie HZL
Zdroj: (Horvatova, E., akol. (2003): Hypotekarne bankovnictvo a financné ndstroje na
podporu bytovej vystavby v SR. Bratislava: Ekonom).
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V bankovom systéme kazdej krajiny maji hypotekarne banky osobitné postavenie.
Plnia tlohu sprostredkovatel'a medzi investormi, ktori chcli umiestnit’ svoje volné petiazné
zdroje, a medzi tymi, ¢o chcu ziskat’ kapitdl na investicie. Hypotekdrne banky vykonavaju
zvicSa bezpecné transakcie a aj to, len v limitovanom rozsahu, preto maji vo vSeobecnosti
mimoriadnu doveru. Pri kazdom tuverovom obchode skimaju tieto banky podstatu a
vynosnost’ majetku, ktorym sa zabezpecuje hypotekdrny uver a okrem toho posudzuju aj
prijmy a celkova finanénll poziciu ziadatel'ov o pdzicku. Znizuju tak rizikovost’ uverovych
obchodov a zaroven zabezpecuju ochranu investorov. O silnej pozicii hypotekdrnych bank
sved¢i ich vyznamné postavenie na kapitalovom trhu.

Za nehnutelnosti st povazované pozemky a stavby spojené so zemou pevnym
zakladom. Pozemky maji charakter nehnutelnosti vzdy bez ohladu na vymeru a urcenie.
Stavba nie je sti€astou pozemku a preto sa v katastri nehnutel'nosti eviduje osobitne.

Sekundarny hypotekarny trh zahffia predaj hypotekdarnych tverov alebo
hypotekarnych cennych papierov istenych Specidlnymi poolmi (skupinami) hypoték.
Zakladnym aspektom je transfer rizik a vlastnictva hypotekdrnych uverov na tretiu stranu.
Vyznamnym momentom pre etablovanie sa Specializovanych institicii na sekunddrnom trhu
bola snaha zvysit ponuku hypotekarnych uverov, ktoré st urcené predovsetkym na
zabezpedenie potrieb byvania[4].

Vo viacerych krajinach existuji tzv. vladne resp. vladou podporované institucie,
ktorych ulohou je sprostredkovat’ pohyb finanénych zdrojov na primarny trh. Emituju
hypotekarne cenné papiere na kapitalovom trhu a takto ziskané doCasne vol'né finan¢né zdroje
pouzivaji na refinancovanie portfolii hypotekarnych veritelov, resp.poskytuji garancie a
poistenie hypoték.

vvvvv

vvvvv

majetku v takej vysSke, aby bola uspokojend pohladdvka hypotekarneho veritel'a voci
dlZznikovi. Zat'aZzenie majetku sa zaznamenava do pozemkovej knihy. V pripade neuspechu
opraviiyje veritelov k preferenénému vysporiadaniu vyplyvajicemu zo sudneho nariadenia o
predaji. Vytvaranie hypotekarnych opravneni je zaznamenivané v pozemkovom alebo
hypotekarnom registri.

P6zicky na majetok mozno zahrnat’ do krytia hypotekarnych dlhopisov. Zabezpecenie
(zaistenie) prostrednictvom hypotéky mozno upravit’ prostriedkami dodato¢nej zaruky, ako su
garancie verejnych autorit (iradov), garancie uverovych inStitucii a poistenie majetku. Z
pohl'adu hypotekdrnych bank sa kladie doraz na zaistenie Uverovania majetkom. Banky
skiimaju podstatu a vynosnost’ majetku. Navyse banky posudzuji prijem a celkova vysku
finan¢nej pozicie ziadatel'a o pdzicku.

Niektor¢ druhy majetku nemozno brat do zalohy, najmé tie, ktorych hodnota sa
zniZuje v procese ich vyuZzivania (uhol'né bane, Sachty, lomy,...).
vystavbu. V minulosti sa napr. nedokoncené stavby nemohli vyuzivat’ ako zaloh. V sti¢asnosti
je mozné pozic¢ky uvoltovat’ podl'a pokracujucich stavebnych prac. V Nemecku a Rakusku su
limity na tieto t€ely: hypotekarne Gvery na stavebné pozemky a nedokoncené stavby nemozu
tvorit’ viac ako 10% z celkovych hypotekarnych pohl'adavok.

VSeobecne plati, ze efektivny rozvoj hypotekarneho tverového trhu a trhu s
hypotekarnymi dlhopismi je podmieneny existenciou fungujiuceho kapitalového trhu (vratane
sekundarneho), postupnym odstrailovanim legislativnych bariér. Vyznamnua tlohu zohravaju
aj ekonomické faktory ako napr. Struktura Grokovych sadzieb, velkost’ a Struktara finanénych
trhov pre umiestnenie hypotekarnych dlhopisov.
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Hypotekarne zaloZné listy

Hypotekéarny zalozny list (HZL) je podl'a Zékona o dlhopisoch Specialny druh verejne
obchodovatel'ného dlhopisu. Jeho nézov je chraneny zakonom. Menovitd hodnota, vratane
vynosov je kryta pohladdvkami z hypotekarnych tverov a zdroje ziskané jeho predajom su
ucelovo urcené na refinancovanie hypotekarnych tuverov. Hypotekarny zéalozny list sa
povazuje za eurdpsky financny produkt par excelence. Zaklad spociva v gréckej hypotéke,
v talianskych a holandskych dlhopisoch. HZL je cenny papier s pevnym vynosom, kryty
skupinami prvotriednych aktiv — hypotekdrnymi uvermi. Prislusné aktiva po celu dobu
splatnosti zostavaju v bilancii emitentov — univerzalnych resp. Specializovanych bank, ktori st
zodpovedni za ich riadnu obsluhu.

Pocas historického vyvoja sa vyvinulo niekol'’ko modelov hypotekarneho financovania.
Pre europske krajiny su charakteristické dva zakladné[5]:

1. Klasicky - podstata ktorého spociva v (re)financovani hypotekarnych tverov z réznych
druhov vkladov.
2. Model hypotekarnych zaloznych listov — je postaveny vyluéne (v zna¢nej miere) na
ziskavani finanénych zdrojov pre poskytovanie hypotekanych uverov z emisii a predajov
Specidlnych druhov dlhopisov — hypotekarnych zaloznych listov (HZL) na kapitadlovych
trhoch. Ich typickymi ndkupcami su institicie s dlhodobymi finanénymi zdrojmi —
inStituciondlni investori, ako napr. poistovacie spolocnosti, dochodkové fondy, investicné
fondy?. Emisie hypotekarnych zaloznych listov méZu byt Gspe$né vtedy, ak aj im prinest
urcité vyhody. Investori by z nich mali mat’ minimalne také vynosy, aké moZzu ziskat’ pri
inych formach investovania. Pri zaloZnych listoch by teda mala byt zaruCend taka likvidita,
ktora je porovnatelnd so Statnymi dlhopismi alebo $tatnymi pokladni¢nymi poukédzkami.
Investor musi mat’ istotu, ze zalozné listy moze predat’ za nakupnu cenu a urCity vynos
kedykol'vek, t.j. skor ne za 20 alebo 30 rokov. Urokova miera hypotekarneho tveru zavisi od
urokov, ktoré banka vyplati za nakup hypotekarnych zaloznych listov.

Hypotekarny dlhopis je charakterizovany na zéklade dvoch, od seba neoddeliteI'nych
aspektov: ekonomického a pravneho. Z ekonomického pohladu sa tento financny nastroj

vvvvv

vvvvv

nehnutel'ny majetok. Teda na rozdiel od klasicky chapaného depozitného systému dochadza k
modifikovanému spdsobu obstaravania a zvySovania zdrojov banky a to emisiami a predajom
Specidlnych banovych dlhopisov - HZL na kapitalovych trhoch.

Pre hypotekarny dlhopis je charakteristické to, ¢o ho odliSuje od inych dlhopisov
vydavanych bankami, resp. finanénymi inStitliciami, Ze sa emituje na zdklade pravneho
ustanovenia (zakona). Tento jav mozno vysvetlit’; po prvé, Ciastocne s vyuzitim historickych
skusenosti, ked’ze zakladanie hypotekarnych bank v 18. a 19. storo¢i ¢asto stimuloval §tat, po
druhé, snahou jednotlivych Statov bolo a je vytvorit’ lukrativne, doveryhodné podmienky pre
tieto dlhopisy, ktoré su vyznamné pre investi€né aktivity a Cinnosti kapitdlového trhu v
ramci narodnych ekonomik, po tretie, preferencné pravo drzitel'ov dlhopisov v pripade

? Zaujimavy je severoamericky systém (USA, Kanada), kde je vysoko rozvinuty sekundarny hypotekarny trh,
ktory zahfiia emisiu a predaj hypotekarnych cennych papierov istenych Specidlnymi skupinami (tzv. poolmi)
hypotekarnych tuverov. Tento proces je zndmy pod ndzvom sekuritizdcia aktiv — hypotekarnych uverov.
Zékladnym cielom je transfer rizik a “vlastnictva” hypotekarnych uverov na tretiu stranu. Depozitné institicie
(komer¢né banky, sporite'ne) a hypotekarne bankové spolocnosti predajom hypotekarnych tverov ziskavaji
financné zdroje, ktoré slizia na poskytnutie novych uverov. Na primarnom trhu sa posiliuje likvidita,
kontinualnost’ ako aj bezpeénost’ financovania nehnutel'nosti. Ulohou vlddnych, vladou podporovanych intitucii
je okrem sprostredkovania pohybu zdrojov na primarny trh, poskytovat’ aj poistenie alebo garancie na uvery.
Najvicésimi institiciami na sekundarnom trhu v USA st Fannie a Freddie Mac.
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bankrotu je upravené Specidlnymi Upravami (napr. zdkonom o bankrote). Emisia
hypotekarnych dlhopisov je zakonne upravena v Dansku, SRN, Grécku, Taliansku,
Portugalsku, Spanielsku, Norsku, Raktasku a Svajéiarsku. Vo Franctzsku nariadenie z 28.
februara 1852 a nan nadvdzujice ustanovenia velmi podrobne reguluji obchody
hypotekarnych bank a platia dodnes. V Holandsku hypotekarne banky od roku 1979 boli
explicitne zahrnuté pod dohlad uverového sektora, na druhej strane definicia aktivit
hypotekdrnych bank sa riadila rozhodnutim, podl'a ktorého sa demarkacna ciara kladla len
medzi dlhodobé aktivity hypotekarnych bank a kratkodobé aktivity komercnych bank. Po¢ntc
rokom 1992 bolo zruSené pravne odliSenie medzi hypotekarnymi a inymi Uverovymi
inStiticiami.

V niektorych krajinach st informacie ur¢ené pre investorov upravené zakonom. Napr.
v pripade Nemecka a Rakuska stkromné hypotekarne banky a S$vajCiarske centralne
hypotekarne banky musia oznacovat’ hypotekarne dlhopisy nazvom “Pfandbrief”’. Zakladné
podmienky ako doba splatnosti, splacanie (umorovanie) a nomindlna hodnota musia byt
uvedené v potvrdeni - certifikite (Nemecko, Grécko, Taliansko, Spanielsko, Rakusko a
Svajéiarsko). V inych $tatoch nejestvujii $pecidlne pravne ustanovenia, ale informacie pre
investorov vychadzaji zo vsSeobecnych principov a tieto obsahuju podstatné podmienky
emisie.
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Hypotekarny aver (HU)

Hypotekarny zalozny list (HZL)

dlhodoby uver s lehotou splatnosti
min. 5 rokov

redlne zabezpeceny zaloznym
pravom k tuzemskej nehnutel'nosti
ucelovo uréeny na nakup, vystavbu,
rekonstrukciu a udrzbu tuzemskych
nehnutel'nosti

financovany (refinancovany)
prostrednictvom vyddvania a predaja
HZL

poskytovat’ HU (re)financované
horeuvedenym spdsobom mdzu iba
tie banky, ktoré ziskaji povolenie na
ich realizaciu

koeficient miery bezpecnosti, krytia
HU nehnutelnost’ami je zakonne
stanoveny na 0,6 (resp. pomer uveru
k hodnote (cene) nehnutel'nosti je 60
%)

hodnotu nehnutelnosti urci
licencovana banka na zéklade
celkového postdenia nehnutel'nosti
HU nesmie byt’ zabezpeteny
nehnutel'nost'ou, na ktorej uz vzniklo
a trva zalozné pravo v prospech
tretej osoby, resp. nesmie existovat’
obmedzenie prevodu nehnutel'nosti
banka, ktord vykonava hypotekéarne
obchody mdze docasne vol'né
finan¢né zdroje ziskané z
hypoobchodov ulozit’ v banke
(pobocke zahrani¢nej banky) so
sidlom v SR, pouzit’ na nakup HZL,
kom. obligécii vydanych inou
bankou, pokl. poukazok NBS, SPP
zoznam a rozsah HU, ktoré sliZia na
krytie HZL musi banka evidovat’ vo
svojom registri hypoték

NBS po dohode s MF na navrh
banky vymenovava hypotekarneho
spravcu a jeho zastupcu, ktorého
ulohou je vykonavat’ dozor nad
hypotekarnymi obchodmi

je osobitny, verejne obchodovatel'ny
dlhopis

nazov je chraneny zdkonom, tento
dlhopis musi mat’ oznacenie
“hypotekarny zalozny list”

menovita hodnota, vratane vynosov,
je kryta pohladavkami z HU

zdroje ziskané z predaja HZL su
ucelovo urcené na (re)financovanie
hypotekéarnych tverov

HZL moézu vydavat tie banky, ktoré
ziskaji povolenie na vykonavanie
hypotekarnych obchodov

princip krytia - tzv. riadne krytie - na
krytie vydanych HZL mozno pouZzit’
len pohl'adavky z HU, ktoré
nepresahuju 60 % hodnoty zaloZene;j
nehnutel'nosti;

tzv. ndhradné krytie je limitované do
vysky 10 % celkovej menovitej
hodnoty vydanych HZL a to len
presne Specifikovanymi aktivami
(vklady v NBS, pokladni¢né
poukazky NBS, vklady v bankach,
hotovost,, §tatne dlhopisy, SPP, HZL,
komunélne obligacie vydané inymi
bankami)

docasné hypotekarne zalozné listy
moze banka emitovat’ do Siestich
mesiacov po nadobudnuti
pravoplatnosti povolenia na
vykonavanie hypoobchodov na
zéaklade rozhodnutia valného
zhromazdenia do vysky 50 %
zakladného imania banky, priCom je
povinna do 1 roka od ich emitovania
vymenit’ ich za HZL definované
vyssie

Tab. : Zakladné charakteristiky hypotekarneho uveru a HZL
Zdroj: (Horvéatova, E., akol. (2003): Hypotekarne bankovnictvo a finanéné nastroje na
podporu bytovej vystavby v SR. Bratislava: Ekoném).
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Urokovi sadzba hypotekirneho tiveru

Bankové institicie ponukaji v sucasnosti rdzne moznosti urokovej sadzby, z ktorych
si klient méze vybrat’:

e pohyblivl — variabilntl rokovu sadzbu, ktora je zaujimava hlavne preto, ze je o nieco
nizSia ako fixna

e pevnu - fixnuna 1, 3,4, 5, 10, 15 alebo 20 rokov (nie vSetky banky ponukaju vsetky
moznosti) — pri tomto type urokovej sadzby ma klient istotu, Ze pocas stanoveného ob-
dobia fixacie sa tirokova sadzba nebude menit’.

Fixné trocenie predstavuje vyhodu pre banku v pripade ocakdvaného zniZovania
urokovych sadzieb. Variabilné tiro¢enie predstavuje vyhodu pre banku v opacnom pripade,
teda pri ocakéavani zvySenia irokovych sadzieb.

Postoje dlznika su opacné. Pre klienta je fixné urocenie vyhodou v pripade, ak banky
zvySia urokové sadzby. Prevlddajicou formou realizicie hypotekarnych uverov je fixné
urocenie spojené s anuitnymi splatkami.

Hypotekdrnym tverom s fixnou uUrokovou sadzbou vyhovuje stabilné ekonomické
prostredie. Z hl'adiska rizikovosti aktiv a pasiv su najmenej vhodné v obdobi, ked” kratkodobé
urokové sadzby prevysuju dlhodobé tirokové sadzby.

Hypotéky s fixnym tro¢enim predstavuju riziko v suvislosti so zmenami trokovych
sadzieb akéhokol'vek druhu, pretoZze banka je vzdy v pozicii dlznika aj veritel'a. Banka nema
moznost’ pruzne kopirovat’ vyvoj na kapitdlovom a uverovom trhu. Ak rasta urokové sadzby,
banka straca na tom, Ze ma poskytnuté tivery s nizSou urokovou sadzbou, ak urokové sadzby
klesaju, moznost’ straty suvisi stym, Ze banka ma vysSie naklady v suvislosti so skor
ziskanymi zdrojmi. Pri analyzach rizika vyplyvajuceho z rizika urokovej miery je vSak
potrebné posudzovat’ aj splatnost’ zavdazkov a pohl'adavok.

Hypotéka s fixnym urofenim sa zvyc€ajne spaja so zakazom predcasného splatenia
uveru. Vzhl'adom na postoje dlznika k riziku dlznik ¢asto preferuje prave tuto formu urocenia.
Medzi vyhody tejto formy v zahranié¢i patri moznost’ obchodovania s tymto druhom hypotéky
na sekundarnom trhu.

Pri poskytovani hypotekarnych tiverov s variabilnou urokovou sadzbou prenaSa banka
riziko vyvoja Urokovej sadzby na klienta. Variabilita urokovej sadzby je odvodend bud’ od
dohodnutej referencnej sadzby (,,zavesenie sa“ na isty typ sadzby), alebo sa upravuje na
zéklade indexovej metody v zavislosti napriklad od vyvoja inflacie. Variabilnd trokova
sadzba teoreticky nevylucuje moznost' predcasného splatenia tveru, obvykle je spojend s
moznost'ou zmeny frekvencie splacania ¢i so zmenou vysky splatok.

Zvlastnym druhom urocenia hypotekérneho tveru je fixovanie urokovych podmienok
na ist¢ obdobie. Pri aktualizacii fixného uroCenia na nové obdobie sa dlznik mad pravo
rozhodnut, ¢i prijme podmienky, alebo splati iver. Aktualizdcia urokovych podmienok sa
uskutociiuje na zaklade tych urokovych sadzieb, za akych sa v danom obdobi poskytuju nové
fixné urocené uvery. Uvedeny spdsob urocenia patri medzi hypotéky s variabilnym urocenim.

Otéazky citlivosti zdrojov na podmienky jednotlivych trhov vysvetluju aj niektoré
pripady preferencii spotrebitelov. Napriklad v obdobi, v ktorom dochadza k poklesu
trokovych sadzieb, poskytuju vyhodnejsie hypotekarne uvery (klasicky HU) sporitelne na
baze priméarnych zdrojov. V opacnom pripade, ak st kratkodobé primarne zdroje drahé,
vyhodnejSie hypotekarne uvery poskytuji hypotekarne banky na baze zdrojov z HZL.
Uvedena skutocnost’ vysvetluje aj paradoxnu situaciu, Ze hypotekarny uver, ktory sa
vSeobecne povazuje za drahy komercny produkt, sa v podmienkach enormného narastu
urokovych sadzieb z kratkodobych zdrojov stava dokonca vyhodnym.
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Z hladiska aktudlnosti a moznosti vyuzitia si zasluhuju pozornost’ najma balénové
hypotekarne uvery, rolujice hypotéky, hypotéky s postupne zvySovanymi splatkami ako aj
obratené hypotéky.

e balonové hypotekarne tivery — su zalozené na vyuziti vlastnosti umorovatel’a. Pouziva sa pri
nich umorovatel’ na dlhsie obdobie pre p6zicku s kratSou dobou splatnosti.

V tomto dosledku na konci obdobia vznika nesplatena ¢ast’ Gveru, ktord sa nazyva ,,balon®.
Tato cast’ tiveru sa bud’ splati jednorazovo, alebo sa poskytne na jej splatenie d’alsi
hypotekarny uver.

e rolujuce hypotéky — dlhodoba podzicka refinancovana kratkodobymi zdrojmi. Vysoké
urokové riziko si vyzaduje prehodnocovanie urokovej sadzby z veru v urcitych casovych
intervaloch, napriklad raz za 5 rokov.

e hypotéka s postupne zvySovanymi splatkami — predpokladé existenciu klientov, ktorych
finan¢na situacia sa bude postupne zlepSovat. Vzhl'adom na vysoké riziko si vyZaduje
dodato¢né zaruky alebo poistenie.

e obratené hypotéky — ide o pripady, ked’ majitelia nehnutel'nosti preferuju cerpanie
finan¢nych sum spojenych so znizovanim majetkového podielu na danej nehnutelnosti.
Predstavuje to isty sposob zabezpecenia sa v starobe.

Predc¢asné splatenie hypotekarneho uveru, otvoreny a uzavrety hypotekarny systém

Tedria hypotekdrneho bankovnictva v zasade nepripusta moznost predcasného
splatenia hypotekarneho uveru. Suvisi to s rizikom, ze v obdobiach charakterizovanych
klesajiicimi trokovymi sadzbami by vel’ké mnoZstvo klientov malo zaujem predcasne splatit’
hypotéku a ¢erpat’ nova s vyhodnej$imi podmienkami. Banka vSak nemd moZznost’ predCasne
splatit’ hypotekarne zalozné listy a ako najvyssie riziko hypotekarnej banky je definované
riziko neumiestnenia jej zdrojov. Vtedy by banka musela platit’ vynosy majitelom zaloZnych
listov, ale sama by nemala vynosy z hypotekarnych uverov. Pravidla hypotekarneho
bankovnictva st v zdsade nastavené tak, aby sa eliminovalo riziko straty hypotekarnej banky
na minimum.

Niektoré prvky hypotekarneho systému mozu viest’ k negativnej amortizacii t. j. k
ustaviénému narastu dlznej sumy. Aby sa zachovalo postavenie klienta v rdmci primeraného
rizika, musi mat’ moZzZnost’ ,,vystipit* z uvedené¢ho vztahu. KI'icom na stanovenie vynimiek
zo zakazu pred¢asného splatenia je odpoved’ na otazku, ¢i klient vopred vedel o podmienkach,
ktoré stvisia s iverovym vztahom v budicnosti, alebo tverovy vzt'ah moéze viest k novym
skutoCnostiam. Zavedenie terminologie uzavrety a otvoreny hypotekarny systém umoznuje
definovat’ tie pripady, ked’ je resp. nie je mozné predCasné splatenie hypotéky. V prvom
pripade (uzavrety systém, fixné hypotéky) sa aplikuje zakaz predCasného splatenia hypotéky
a Vv druhom pripade (otvoreny systém, variabilné hypotéky) je predasné splatenie mozné, a
preto vSetky formy otvoreného hypotekarneho tveru musia mat’ klauzulu o moznosti
pred¢asného splatenia hypotekarneho uveru.

Uzavrety hypotekarny systém charakterizuje pevne stanovené obdobie, na ktoré sa
hypotekarny uver poskytuje, presne stanoveny splatkovy kalendar, ¢o je mozné iba vtedy, ak
je stanovena fixna Urokova sadzba a presne vymedzena frekvencia splatok. Ak jedna z tychto
podmienok nie je dodrzana, nemozno presne stanovit dizku trvania tverového vztahu a
vznikaju tzv. otvorené hypotekarne systémy.

Otvoreny hypotekdrny systém zahrnuje vSetky formy hypotekarnych twverov, pri
ktorych z urcitého dovodu nemozno presne stanovit’ splatkovy kalendar.

Doévodmi otvorenosti hypotekarneho systému mozu byt
1. variabilna urokova sadzba,
2. moznost zmeny frekvencie splatok (zrychlenie, spomalenie splacania),
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3. stanovenie minimalnej vySky anuitnej splatky, moznost’ splacania vys$imi splatkami.
Otvoreny hypotekarny systém vznika dokonca aj pri fixnom tUroCeni a presne
definovanej frekvencii splatok, ak sa stanovena anuitnd splatka povazuje za minimélnu
hranicu. Z toho vyplyva, Ze v pripade otvoreného uverového systému je mozné pripustit
pred¢asné splatenie uveru, ale v pripade uzavretého tiverového systému je namieste pred¢asné
splatenie tiveru nepovolit’.

Trhové nasledky

Ako na kazdom trhu, cena produktu zavisi od ponuky a dopytu. V pripade hypoték sa
cena hypotéky najcastejSie vytvara podla “efektivnej” urokovej sadzby v hypotekarnej
zmluve, ktorad zahriiuje zmluvnil urokovi sadzbu a vSetky zalohové platby spojené s
pozi¢kou. Cim niZsia je efektivna trokova sadzba suvisiaca so sadzbou, ktora plati vacsina
uveruschopnych pozi€iavajicich si osdb, tym lepsi je finanény systém bytovej vystavby.
Vel'mi dolezité su kladné redlne trokové sadzby na pritiahnutie investicnych fondov. Kvalita
financného systému bytovej vystavby sa mdze merat’ aj podl'a skupiny pozi€iavatel'ov, ktori
maju pristup k dlhodobym hypotékam a podl'a dolezitosti vladnych dotacii - ¢im je Sir$i okruh
obsluzenych pozi€iavatel'ov a ¢im je nizSia dolezitost” dotacii, tym lepsi je tento systém.

Zriadenie zaloZného prava a jeho relizacia

Neoddelitelnou stucastou hypotekarneho Uverovania je problematika zabezpeky
(z4lozné pravo) hypotekarneho tveru. ZaloZné pravo definované na zaklade Obcianskeho
zakonnika sliZi na zabezpecenie pohladavky a jej prisluSenstva tym, Ze v pripade ich
riadneho a v€asného neplnenia je penazny ustav ako zalozny veritel, oprdvneny domahat sa
uspokojenia zo zaloZenej veci. Zalozny veritel mdze pri vykone svojho prava predat’ zaloh -
nehnutelnost vo verejnej drazbe. Zalozcu, tj. dlznika na to musi upozornit. Ucelom
zalozného prava je iba zabezpeCovat’ pohl'adavku, preto zalozné pravo nemédzZe samo osebe
existovat’. Je zavislé od vzniku a trvania pohl'adavky. V pripade sthlasu petiazného ustavu,
zabezpeCenim hypotekdrneho Uveru modze byt aj pripravovanad stavba, resp. stavba uz
rozostavana (o vzhl'adom na sti¢asné ekonomické moznosti vicsiny mladych l'udi je mozné
povazovat za pozitivum), pricom obcan musi v takomto pripade predloZit’ list vlastnictva
k pozemku, ktory je vjeho vlastnictve a na ktorom bude predmetna budica stavba
realizovana. V pripade, Ze stavba je uz rozostavana, je potrebné predlozit’ list vlastnictva so
zapisanou rozostavanou stavbou. Nehnutelnost, ktora ma byt garanciou hypotekarneho
uveru, musi byt na realitnom trhu dobre prenajimatel'nd resp. predajnd a zaroven musi byt
poistend pre pripad poskodenia, zni¢enia alebo inak sposobenej Skody pocas celého obdobia
trvania uverového vzt'ahu. V pripade, Ze pocas uverového vztahu obcana s prislusSnym
penaznym tstavom dojde zo strany obcana k poruSeniu povinnosti vyplyvajacich z Gverove;j
zmluvy, poziada penazny ustav dlznika o splatenie celej vysky hypotekarneho tiveru a to pred
uplynutim dohodnutej lehoty splatnosti vratane Urokov a prisluSnymi poplatkami. Jedna sa
najmé o nasledovné pripady:

e ak dlZznik bez predchadzajuceho suhlasu petiazného ustavu prevedie nehnutelnost,
ktord je predmetom zabezpeky hypotekarneho tiveru, na inti osobu — nového vlastnika,
e poskytnuty hypotekarny tiver je pouzity na iny ucel,
e ak dlznik nacas nesplaca anuity na zéklade schvaleného splatkového kalendara resp.
z inych doévodov uvedenych v zmluve o hypotekarnom uvere.
K realizacii zalozného prava pristupuje petiazny ustav v pripade, ak dlznik nemdze
splatit’ svoju pohl'adavku. To znamend, Ze zdlozné pravo mdze byt realizované niekolkymi
sposobmi s ucelom najefektivnejSiecho vysledku pre dany petiazny ustav s dorazom na
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najkrats$i ¢as a maximalnu moznu realizovatelni cenu predaja. Realizacia zalozného prava
moze byt’ vykonana:
e verejnou drazbou,
e predajom nehnutelnosti prostrednictvom realitnej firmy,
e predajom z volnej ruky, pricom vytazok z predaja je pouzity na uhradu nakladov
spojenych s predajom nehnutelnosti a uspokojenim pohladavky penazného tustavu
z poskytnutého hypotekarneho uveru. Zvysok vytazku, ktory vznikne ako rozdiel medzi
vytazkom a odpocitanim predchddzajicich poloziek, bude bezodkladne odovzdany
dlznikovi.

Jednym z najvacsich problémov v sicasnosti je fakt, Ze tu neexistuje ucinny systém
zabezpecCovacieho prava banky (hypotéka ,prvej triedy”, pricom hypotéka prvej kvality
Vv Nemecku znamend, ze pohl'addvky banky st uspokojované pred datiovymi a mzdovymi).
To znamena, ze hoci banka nebude brat do zalohu nehnutelnosti so zdloznym pravom
v prospech tretej osoby, v pripade krachu dlznika ma pravo byt uspokojena ako prva v poradi
zo zéaloznych prav. V praxi su totiz v zmysle zakona o konkurze a vyrovnani prednostne
uspokojované danové a mzdové néaroky. Cely proces dohodovacieho konania netimerne
zatazuje sudy, nehovoriac o vysokych nakladoch a miere uspesnosti ukonc¢enych pripadov.

Rizika hypotekarnych tuverov a hypotekarnych zaloznych listov a ich eliminacia

Z hladiska posudzovania ponuky hypotekarnych produktov je treba brat’ do uvahy
aspekt efektivnej alokacie uverov a rizik — predovsetkym riziko spojené s urokovou mierou.
Uverové riziko je spojené s vyskou hypotekarneho Gveru k hodnote nehnutelnosti a vyskou
splatok k prijmu. Jeho prenos na tretiu stranu s vyuZzitim rdoznych poistovacich schém
hypotekarnych tverov sa vyuziva predovietkym v Holandsku, frsku a vo Velkej Britanii.
Dlznik mozZe ziskat rizikovejsi tver, pricom pomer tveru k hodnote nehnutel'nosti v mnohych
pripadoch dosahuje vysoku urovenn (80-100%), ale iver musi byt poisteny u sikromne;j
poistovacej spolo¢nosti (frsko a Velka Britania) alebo u vladnej agentury (Holandsko). Na
jednej strane poistenim hypoték sa zvySuji moznosti ziskat’ Giver, na druhej strane vSak je
komplikované porovnavanie a vyber vhodného produktu.

Uverové riziko resp. jeho alokacia je determinované prispdsobovanim sa hypotekarnej
urokovej sadzby k vyvoju a aktudlnej situécii irokovych sadzieb na trhu. ZvySovanie splatok,
ku ktorému moéze dojst’ napr. pri produktoch s variabilnou urokovou sadzbou, zvySuje riziko
nesplacania uveru, ktoré je tym vysSie, ¢im CastejSie dochddza k zmendm urokovej sadzby

[6].
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s dlhodobou fixnou urokovou sadzbou -—|Francuzsko (15 rokov), Dansko (20 a 30

fixovana na 5 az 30 rokov rokov) , Nemecko (do 10 rokov), Grécko,
Taliansko

so strednodobou fixnou urokovou sadzbou — Belgicko,’ Holandsko, Nemecko, Velka

fixovana na 2-5 rokov Britania, Irsko

S variabilnou Urokovou sadzbou —|Taliansko, gpanielsko, Portugalsko,

prispdsobovand na zéklade periodickej bazy | Franctizsko, Norsko
(napr. rocnej) a stanoveného indexu

s revidovanou trokovou sadzbou —|Velké Britania, Irsko
prisposobovana, resp. upravovana na zaklade
rozhodnutia veritel'a, v uverovej zmluve nie je
stanoveny ziadny index pre urenie ,,novej*
urokovej sadzby

Tab. : Typy hypotekarnych tverovych produktov — hypoték vyuzivanych na eurépskom
hypotekarnom trhu

Na druhej strane vSak plati aj opa¢ny vzt'ah, Ze nizsia frekvencia v zmenach urokovej
sadzby zvysuje riziko hypotekdrneho veritela. Hypotekdrne uverové produkty vyuzivané na
europskom hypotekdrnom trhu st uvedené vo vyssie uvedenej tabul’ke. Vypocet urokovych
sadzieb nie je jednotny, o stvisi hlavne s vyuzivanim réznych druhov produktov na
konkrétnych trhoch v konkrétnych krajinéach.

Zdroje financovania hypotekarnych tverov

Zvlastnu pozornost’ je potrebné venovat otizkam ziskavania dlhodobych zdrojov
financovania hypotekarnych tverov. Hypotekarne tvery patria vo vSetkych krajindch s
vyspelou trhovou ekonomikou k najvyznamnejSim zdrojom financovania bytovej vystavby.
Dévodom je cena poZic¢iavanych penazi, t.j. vyhodna trokovéa miera za poskytnuty tuver, ktora
vo vSeobecnosti zavisi od toho, za akll cenu ziska banka zdroje na poskytovanie uverov. Tieto
zdroje banka nadobuda z emisie hypotekarnych zéaloznych listov. Vyska urokovych mier
zavisi aj od urokovej politiky banky, situdcie na peftlaznom a kapitalovom trhu, konkurencie a
pod. Treba skonstatovat’, Ze urokova miera rozhodujiicou mierou ovplyviiuje celkové budice
naklady investora bytovej vystavby. Tieto uvery st pomerne vyhodné pre obe strany.
Poskytuji ich vécSinou banky, ktoré st Specializované vylu¢ne na tuto Cinnost, a to na
obdobie 20 az 30 rokov.

Zakonna uprava na Slovensku uvazuje len s jedinou formou ziskavania zdrojov na
poskytovanie hypotekarnych uverov a to emisiu zaloznych listov. DalSou z mozZnosti je
zavedenie povinného odkupenia hypotekarnych upisov z Casti prostriedkov dochodkového
poistenia, ¢im dojde ku kapitalizacii tychto prostriedkov. Toto opatrenie by malo byt
priechodné a platit’ dovtedy, pokial’ sa sekundarny hypotekarny trh dostato¢ne nerozbehne.
Skor ako bude mozné podobné opatrenie presadit’ do praxe, je nutné ¢o najskor zacat’ aj S
kapitalizaciou fondov dochodkového poistenia. Na to, aby iné¢ finanéné organizacie mali
zdujem investovat’ svoje dlhodobé zdroje do nakupu hypotekarnych uverov, je mozné im dat’
ulavy dane z prijmu.
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Transakéné naklady

Hypotekarne tuverové produkty su spojené s d’alSimi dodatoénymi transakénymi
nakladmi, ktoré zdrazuju dany produkt. Jednd sa najmid o poplatky spojené s ocenenim
nehnutel'nosti, notarske poplatky za vklad zalozného prava do pozemkového registra
(katastra), rozne administrativne poplatky, poistenie hypotekarneho uveru, a pod. Napr.
poplatok za zaregistrovanie zdloznej zmluvy a notarske poplatky sa pohybuji v rozpéti od
0,4% (Holandsko) az po 4% (Belgicko) z vysky hypotekarneho averu [7].

Schvélend novela Zakona o bankach s ucinnostou od 1.1.2002 umoznila zvysit
poskytnutie hypotekdrneho tveru na 70% akceptovanej hodnoty zaloZenej nehnutel'nosti (v
porovnani s predchadzajiicou pravnou upravou je to teda zvySenie o 10%). Tato cena zavisi
vSak od znaleckého posudku vypracovaného znalcom banky a jej vlastného uvézenia. To
znamena, ze ak by sa jej riziko poskytnutia 70% zalozenej nehnutelnosti zdalo prili§ vysoké,
mdze ho eliminovat’ niz§im ocenenim.

1.1. Zasady hypotekarneho financovania

Zakladné zasady hypotekarneho financovanie vychadzaju z poziadavky na bezpecnost’
a stabilitu hypotekarneho bankovnictva. To znamend, Ze st stanovené urcité pravidla, ktoré
ochraiiuju investorov, nakupujlicich hypotekarne cenné papiere (konkrétne nazvy cennych
papierov Vv jednotlivych krajinach mézu byt rozne), d’alej sa ststred’'uji na ochranu stability
hypotekarnej banky pred upadkom.

Zékladné pravidlo hypotekdrneho bankovnictva vyjadruje vztah:

YHU>Y HCP+t>Y N.k

kde: YHU = suma hypotekarnych uverov,
> HCP = objem emitovanych hypotekarnych cennych papierov,
t = tolerancia, odchylka od poziadavky, resp. vySka nahradného krytia,
> N = suma hodndt zaloZzenych nehnutelnosti,
k = koeficient, vyjadruje kolko percent hodnoty nehnutelnosti predstavuje
hypotekarny uver.

Prvé cast’, ), HU > ) HCP + t, vyjadruje poziadavku krytia hypotekarnych cennych

papierov hypotekarnymi uvermi. Hypotekarne cenné papiere su tu kryté aktivami
hypotekarnej banky, teda hypotekdrnymi tvermi. Opacna logicka vizba Dby viedla
k rozsiahlym chybam a problémom fungovania hypotekarneho bankovnictva.
Je tu definovand aj kvantitativna poZiadavka, ktora stanovuje, ze suma hypotekarnych tverov
je vécsia, nanajvy$S rovna objemu emitovanych hypotekarnych cennych papierov plus
tolerancia, ktora suvisi s ndhradnym krytim. Z hl'adiska uvedenej poziadavky by bolo chybou,
keby mala hypotekarna banka viac emitovanych cennych papierov, ako ma poskytnutych
hypotekarnych tverov. Cast’ hypotekarnych cennych papierov by nebola kryta hypotekarnymi
uvermi. Majitelia cennych papierov maju najvysSiu mieru zaruk, Ze prostriedky, ktoré
poskytli banke ndkupom cennych papierov budi vhodne zhodnotené vtedy, ked” banka tieto
prostriedky poskytne ako hypotekarne uvery.

Preto sa za riadne krytie hypotekarnych cennych papierov povazuji pohladavky
hypotekarnej banky z hypotekarnych uverov.

Ked'Ze v praxi je tazké zabezpecit, aby banka okamzite ako vyda cenné papiere,
poskytla aj hypotekarne uvery, pravidlo priptiSta aj ndhradné krytie cennych papierov. Ide
0 to, Ze ak uz banka nemohla vSetky zdroje ziskané emisiou cennych papierov poskytnit’ ako

23



NEHNUTELNOSTI a BYVANIE lll. roénik / 2. ¢islo

Vedecky ¢asopis

hypotekarne tivery, tak nech tieto zdroje investuje aspoil bezpecne, hoci s niz§im vynosom,
nez je pri hypotekarnom uvere. Nahradné krytie je vSak kvantitativne obmedzené, v r6znych
krajinach sa pohybuje v rozpiti od 10 do 30 %. Konkrétne formy nédhradného krytia cennych
papierov predstavuje napriklad nékup Statnych pokladni¢nych poukdzok, vklady v inych
bankach, nadkup pokladni¢nych poukazok centralnej banky, hypotekarnych cennych papierov
inych bank a iné.

Kvantitativne obmedzenie pre nahradné krytie sa zdovodiuje tym, ze keby banka
pouzila vsetky zdroje ziskané emisiou hypotekarnych cennych papierov na nahradné krytie,

s vysokou pavdepodobnost'ou by dosiahla stratu.

Druh4 cCast pravidla, ) HCP + t > )’ N . k, vyjadruje poziadavku, zZe na riadne krytie
hypotekarnych cennych papierov je urena Cast’ tiverov, vyjadrend koeficientom k.

V jednotlivych krajinach sa koeficient pohybuje v rozpiti od 0,5 do 1, nazyva sa ako
koeficient akceptovatelnosti, LTV (Loan to Value) pomer a podobne. Vyjadruje vysku Gveru
v pomere k hodnote zaloZenej nehnutel'nosti.

Dalsie pravidla hypotekarneho bankovnictva su:

i HU > i HCP,
iHU—-i HCP =m,

kde: i HU =rokova sadzba hypotekarneho tuveru,
I HCP = tirokova sadzba hypotekarnych cennych papierov,

m

= marza hypotekarnej banky.

Uvedené pravidla spolu uzko suvisia aich cielom je stanovit' také podmienky, aby
hypotekarne banky nemohli generovat® stratu z titulu vykonavania hypotekarnych obchodov.
V kone¢nom dosledku ide o ochranu stability hypotekarnej banky a zdujmov subjektov
zcastnujucich sa tychto obchodov [8].

Banka Zaciatok
poskytovania | Druhy hypotekarnych Dodato¢né sluzby banky
hypotek. uverov a Specifika banky
obchodov
VUB okt. 1997 Flexihypotéka moznost’ odpustenia poplatku
s certifikdtom za poskytnutie uveru,
(hypotekarny certifikat moznost’ ¢erpania po podani
na 4 mesiace) navrhu na vklad do katastra
Flexihypotéka nehnutelnosti,
Specifikovana moznost’ roénych splatok az
Flexihypotéka do 100 do vysky 20 % tveru bez
% zalozenej sankcii.
nehnutelnosti
SLSP jul 1999 Klasicky hypotekarny moznost fixacie urokovej
uver sadzby na 1-2, 3-4, 5,a 10
rokov,
Bezucelovy uver moznost’ thrady Casti
zabezpeceny poplatkov za poskytnutie
nehnutel’nost'ou uveru priamo z uveru,

3 , . p “ . , . , ‘o - C
Hrubym pismom st oznacené hypotekarne tvery, kurzivou sl oznaené spotrebné uvery alebo zmie$ané
formy hypotekarnych a spotrebnych uverov.
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Uver /LUS na byvanie pri Giveroch s lehotou
splatnosti nad 10 rokov banka
preplaca néklady na
vypracovanie znaleckého
posudku do 4000 Sk
a naklady na vklad do katastra
do 2000 Sk,
maximalna vyska nie je
obmedzena.

Istrobanka | mar. 1999 Standardny moznost’ zabezpecenia uveru
hypotekarny auver aj rozostavanou
100-percentna nehnutel'nostou,
hypotéka minimalna vyska tveru od
MAXIHYPO 100 000 Sk.

(kombinacia hypotéky
70 % a spotrebného
uveru 30 %)
AKURATMAXI
spolo¢ny produkt
Istrobanky, a.s.

a Wiistenrot stavebne;j
sporitel'ne, 70 %
hypotéka a 30 %
stavebny medziuver)

Tatra okt. 2000 Hypotekarny uver moznost fixacie trokove;j

banka Bezucelovy uver sadzby na 1-2, 5,10 a 15
zabezpecleny rokov.
nehnutel’nost’ou —
americka hypotéka

(HVB nov. 2000 HVB MiniHypo do moznost fixacie urokovych

Bank) 150 000 Sk sadzieb na 5 alebo 10 rokov,
HVB ClassicHypo do maximalna lehota splatnosti je

Dnes - 2,5 mil. Sk 25 rokov.

Unicredit HVB ProminentHypo

Banka individualne
podmienky
financovania
HVB ExpatHypo
individualne
podmienky
financovania
HVB KombiHypo
hypotekarny tver
kombinovany
S kapitalovym
Zivotnym poistenim
HVB FreeHypo
HVB InvestHypo (bez
moznosti Cerpat’ Statny
prispevok)
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OTP Banka

okt. 2002

Hypotekaarny uver
pre mladé rodiny (do
35 rokov)

Uver

s modifikovanym
sposobom splacania
(splacanie uroku, istina
sa splaca balénovymi
splatkami zo zivotného
poistenia)
Hypotekarny uver na
neSpecifikovany
objekt uveru

Moznost’ fixacie urokovej sadzby
na 5 a 10 rokov.

Ludova
banka

okt. 2002

Hypo Element

Hypo Dynamic (do 36
rokov)

Hypo Benefit
(dodato¢né
zabezpecenie uveru)
Hypo Final (postupné
financovanie vystavby)
Hypo Extra (pre
vyznamnych klientov)
Hypo Komfort
(kombinacia

s kreditnou kartou —
bezucelovou formou
cerpania)

Hypotéka do 100 %
hodnoty nehnutel’nosti

- moznost postupne financovat’
rozostavanu nehnutel'nost’,

- zvyhodnenie mladych I'udi
do 36 rokov,

- zvyhodnenie dlhodobych
klientov, klientov so zivotnym
poistenim,

- moznost fixacie troku na 5
alebo 10 rokov.

(UniBanka)

Dnes -
Unicredit
Banka

jul 2002

Hypo Variabil
(variabilné splacanie,
klient si zvoli napriklad
niZSie splatky na
zaciatku a neskor
vysSie prip. naopak)
Hypotéka na kupu
neSpecifikovanej
nehnutel’nosti
Hypotekarny uver pre
mladych
(spoludlZznikom je
rodic)

Hypotekarny tver na
buducu investiciu do
nehnutel’nosti

moznost’ fixacie urokove;j
sadzby na 1-2, 3-4,5a 10
rokov.

Dexia
banka

okt. 2003

Hypouver

- moznost urychleného
¢erpania uz na zéklade navrhu
na vklad zalozného prava,

- uver na neSpecifikovanu
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nehnutel'nost’,
poistenie a pripoistenie
hypotekarneho uveru.

CSOB okt. 2003 CSOB hypotéka na Hypotéka bez poplatku
byvanie (poplatky st rozlozené do
CSOB Hypotéka na splatok),

100% ucelovy Hypotéka bez dokladov

spotrebitel’sky uiver 0 prijmoch (do 50 % hodnoty

zaloZeny nehnutel'nosti max. 2 mil.

nehnutel’nost’ou kortn),

CSOB Hypotéka dva Hypotéka naopak (po podpise

v jednom zmluvy ma klient 6 mesiacov

CSOB Hypotéka na vyber nehnutel'nosti a 12

v hotovosti mesiacov na vycerpanie
uveru),

- Hypotéka expres (do 24
hodin, podmienkou je
znalecky posudok a vysoka
bonita klienta),

- Hypotéka bez rizika (banka
plati poistenie nehnutel'nosti
a poskytuje kontokorentny
uver vo vyske 3 splatok).

Tab. : PrehPad hypotekarnych bank, ich produktov a vybratych $pecifik
Zdroj: www.csob.sk, www.dexia.sk, www.hvb-bank.sk, www.istrobanka.sk, www.luba.sk,
www.otpbanka.sk, www.slsp.sk, www.tatrabanka.sk, www.unibanka.sk, www.vub.sk

Statna podpora hypotekarneho tiveru na Slovensku

Hypotekarny tver je koncipovany ako komerény produkt, ale méze byt vhodnym
zdrojom financovania bytovej a investi¢nej vystavby. Dobré zvladnutie hypotekarneho tiveru
na urovni komeréného produktu sa mdze stat’ vychodiskom jeho socidlneho smerovania, a
tym aj na podporu Statom.

Schvalenie Statnej podpory hypotekarneho uveru sa uskutoc¢nilo v Slovenskej
republike v roku 1999 v rozsahu a spdsobom stanovenym novelou zakona o bankéach.

Zavedenie Statnej podpory bolo potrebné najméd preto, lebo v deformovanych
podmienkach kapitdlového trhu nemohli vzniknat' prirodzené stimuly rozvoja dlhodobych
finan¢nych produktov. Cena zdrojov hypotekdrnych bank na kapitdlovom trhu sa vo
vyspelych krajinach pohybuje vrozpiti 3 % az 6 %, pri zavadzani hypotekarneho
bankovnictva do praxe na Slovensku sa pohybovala cena zdrojov okolo 20 %, ¢o by
sposobovalo prilis drahé hypotekarne tivery a pre klientov neakceptovatelné podmienky.

Postupne sa vyvoj na kapitdlovom trhu ustdlil a zanikli dévody, uvadzané ako
argumenty zavedenia Statnej podpory hypotekarnych uverov.

Postupné znizovanie §tatnej podpory dokumentuje, Ze uvedeny proces postupne smeroval
k zrugeniu $tatnej podpory. Statna bonifikacia hypotekarnych Gverov, priznana do 1.6.2003,
sa zachovava pocas celej doby zivotnosti hypotekarnych uverov.
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Graf : Vyvoj Statnej podpory hypotekarneho tiveru

Niektoré odporicania na zlepSenie systému Statnej podporu hypotekarnych produktov
na Slovensku

Ak ma $tat podporovat’ hypotéky, potom ide o to, aby sa naSiel primerany, efektivny
a adresny systém tejto podpory. Na zdklade pozitivnych skusenosti so Statnou podporou
hypotekarneho bankovnictva v Ceskej republike, ako aj v suvislosti s vlastnymi prepoétami,
mozno navrhnat takéto moZnosti optimalizacie systému hypotekarneho bankovnictva na
Slovensku:

- Statnu podporu orientovat’ na fyzické osoby a produkty spojené s byvanim, ¢im sa
zlepsi pristup k rieSeniu bytovej otazky,

- limitovanie Statnej dotacie v suvislosti s cenou jednotky obytnej plochy, Statna podpora
by mala vplyvat aj na dodavatelov stavieb a bytov podobne ako v Ceskej republike, ked’
stavebné organizacie vychadzaju z poznania, do akej vysky ceny za jednotku obytnej plochy
je limitovana $tatna dotacia a snazia sa dodavat’ stavby v uvedenych cenovych limitoch,

- uplatiiovat’ zaplatené Groky z hypotekarnych tiverov na zniZenie daitového zakladu,

- obmedzit’ ¢asové trvanie hypotekarnych tverov podporovanych Statom, nakol'ko nie je
efektivne podporovat’ napriklad 30-ro€né hypotéky. Motivujiicim faktorom na predlzovanie
lehoty splatnosti hypotekdrneho uveru pre klienta je znizenie anuitnej splatky, vSak cenou za
predlZzovanie splatok je rastici trok. Prepocty poukazuju na to, Ze najvysSsia miera poklesu
anuitnych splatok je medzi piatym az desiatym rokom, naopak, po dvadsiatich rokoch anuitné
splatky klesaju len o rddovo stovky korun, ale urok rastie neimerne vysoko, az do vysky
niekolkonasobku povodne poskytnutého tveru. Stat by sa nemal podielat’ na neefektivne
vynakladanych prostriedkoch, preto by mal S§tat podporovat maximalne hypotéky so
splatnostou do 20 rokov.

V nasledujtcej tabel’ke je uvedeny pokles jednotlivych mesacnych splatok v zavislosti
od poctu rokov splatnosti tiveru, d’alej narast urokov, ktory nie je adekvatny zniZovaniu
splatok a budeme sa snazit' najst optimalny variant splatnosti hypotekarneho uveru. Za
optimalnu lehotu splatnosti sa povazuje také obdobie, ked’ prirastok uroku je najmensi na
najvyssi pokles mesac¢nej splatky v stuvislosti s predlZzovanim splatnosti tiveru.

Priklad vychéadza z predpokladov, Ze istina uveru je 1 milion korun, Girokova sadzba je
10 % p. a., splatky st mesacné anuity a splatnost’ v rokoch sa meni od 4 do 30 rokov, ako je
to vyjadrené v jednotlivych riadkoch.

Z vypoctov v tabulke vyplyva, Ze splatky hypotekarneho uveru klesaji s postupnym
predlzovanim splatnosti uveru. Tieto splatky vSak neklesaju rovnomerne, a tak nie hocijaké
predlzovanie splatnosti hypotekarneho tiveru je efektivne. Zaroven z vypoctov vyplyva, Ze
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s predlzovanim splatnosti hypotekdrneho Uveru narastd suma zaplatenych urokov. Tento
narast nie je rovnomerny, prejavuje sa najma prudky rast urokov pri predlzovani splatnosti
nad 15 rokov, ktory nie je sprevadzany vyraznym poklesom anuitnych splatok.

Zaroven je tu uvedend optimalna kombindcia najvdcSiecho tempa poklesu splatok
a najmensSicho rastu uroku (vyjadreny ako najvicsi pokles prirastku urokov, ked’ze uroky
rastl znizujucim sa tempom — stipec 8 v tabul’ke). Vypoétom sme zistilo, ze optimalny stav
V tomto pomere nastiva pri splatnosti hypotekarneho tiveru 11 rokov. Pomer stipcov 7 a 9
vyhodu pre klienta, ale aj pre $tat. Pre ucelenost’ vykladu hodnota 0,15 dosiahnutd v 24. roku
je z teoretického hl'adiska vyhodna z hl'adiska medziro¢ného porovnavania poklesu splatok z
9271 Sk na 9173 Sk a rastu urokov, ale absoltutny narast irokov v tomto obdobi 1 642 054 Sk
je uz prili§ vysoky a z hl'adiska Statnej podpory nie prili§ vhodny.

Motivom na predlzovanie splatnosti tveru je predovSetkym znizenie anuitnych splatok
a prave tento motiv sa pri splatnosti nad 15 rokov straca, navyse je sprevadzany neimernym
rastom urokov.

Z celkového ekonomického hl'adiska mozno konStatovat, Ze pri absencii dlhodobych zdrojov,
nizkej miere uspor na jednej strane v kombinacii S neprimerane dlhodobymi uvermi na strane
druhej sa prehlbuju efekty neddvery vo vlastni budicnost’, vychadzajuce zo spravania typu ,,
neoplati sa sporit, oplati sa zadlzovat™ a takéto ocCakdvania samy podporuju prehlbovanie
tychto tendencii.
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% zniZenia Temno
Celkova mes. splatky % rastu oklepsu
. mesac. pri predlzeni Tempo uroku pri P .
, , | Mesacna . , . o [ prirastku o | *
Rok Umorovatel ) splatok Urok splatnosti | poklesuv % | predlz. o1 , X[ *y
splatka , « uroku
uveruo 1 X rok *
rok y

4 0,0253626 25 362,6 1217 406 217 406 - - - - -
5 0,0212469 21 246,9 1274 816 274 816 19,37 - 26,8 - -
6 0,0185258 18 525,8 1333 858 333 858 14,69 4,68 21,7 5,05 0,93
7 0,0166011 16 601 1394 494 394 494 11,59 3,1 18,16 3,54 0,87
8 0,0151741 15174 1456 717 456 717 9,4 2,19 15,77 2,39 0,91
9 0,0140786 14 078,6 1520 491 520 491 7,78 1,62 13,96 181 0,895
10 0,0132145 132145 1585 745 585 745 6,53 1,25 12,53 1,43 0,874
11 0,012519 12 519,8 1625618 625 618 5,54 0,99 6,8 5,73 0,173
12 0,0119507 11 950,7 1720 905 720 905 4,76 0,69 5,2 1,6 0,43
13 0,0114784 11478,4 1790 636 790 636 41 0,66 9,6 4.4 0,15
14 0,0110819 11 081,9 1861773 861 773 3,5 0,6 8,9 0,7 0,86
15 0,010746 10 746 1934 281 934 281 3,12 0,38 8,4 0,5 0,76
30 0,0087756 8 775,7 3159 246 2159246 0,56 0,06 4,2 0,2 0,3

Tab. : Optimalna dizka trvania hypotekarneho tiveru z hl’adiska jeho podpory Stiatom

Zdroj: http://www.derivat.sk/index.php?PageID=969 (otvorené dna: 11.3. 2008).
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